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城市住房子市场价格差异的分位数分解方法与实证
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要!由于住房的异质性!住房特征和住房价格的空间差异是城市住房市场的基本特征#以保定市为研究对象!

按方位划分住房子市场!通过分位回归估计建立
G+T.*)9

住房价格模型!采用
cJ-4O

分位数分解法将住房价格分

布的变化分解为住房特征变量变化和
G+T.*)9

函数变化!进而分析房价变动的原因!探讨各子市场之间不同价位

房价变动的规律#研究发现住房价格空间差异主要由住房特征的不均衡引起!且随分位点升高而减小#

关键词!住房价格&异质性&子市场&
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%模型主导了早期的城市住房经济研究!该模

型以单中心城市和同质性住房为基本假设条件!人

们的购房决策是基于距离城市中心远近与住房面积

大小的权衡#显而易见该模型限制了对住房市场复

杂特性的研究#住房的空间固定性"耐久性和异质

性意味着城市住房子市场以及摩擦成本是与生俱来

的)

%

*

#相应地!住房市场存在于三个维度!即空间"

时间和住房特征#对住房市场空间维度的研究最初

意指到市中心的距离!空间维度意味着住房是空间

分布的!住房价格随位置"邻里变化&时间维度反映

了住房价格随时间变化的动态波动&住房特征维度

则代表着住房在建筑特征等方面的差异!包括结构

类型"面积大小!新旧程度"配套设施等#相对于普

通商品的异质性而言!住房的异质性表现的更为复

杂#主流经济学家发现!很难将上述三个住房属性

组合到一个住房市场模型)

!

*

#

住房在建筑特征"区位特征和邻里特征等方面

存在差异!因而是一种典型的异质性商品!这些质量

上的差异会影响购房者的价值判断以及购房决策#

-1*,,+*

和
8.T+0U+0
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*指出!住房异质性引起偏好

异质性!无论买方还是卖方都不会形成同质性的群

体!他们每个人对房价的判断均存在差异#新古典

经济学理论是在商品同质性假设下展开的!在实证

研究中识别和控制质量差异非常困难!以新消费者

理论为基础的
G+T.*)9

模型为分析异质性商品提供

了有效工具#按照
X1*91,7+0

)

L

*

!住房市场的均衡价

格是在给定的住房特征组合偏好和预算约束条件

下!消费者与某种类型住房开发商的匹配#由于住

房'''尤其是土地'''的供给缺乏弹性!住房的均

衡价格主要由需求决定#住房的异质性带来信息不

充分"搜寻成本"交易成本!加上规划与资金约束!上

述因素会妨碍市场的调节过程#这种情况下!单中

心城市将不会存在!取而代之的是在城市不同区域

的住房会出现显著的价格差异#为分析城市住房市

场的运行机制!理论框架中必须植入子市场的概念#

I.7(+*U+0

5

)
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*指出,住房异质性在建立住房市场模

型时最重要的意义是!它是细分住房子市场的根

源#-

8701,\(+)6

)
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*强调!住房价格和住房特征在不

同区位之间的差异是城市住房市场的基本属性#同

一城市内的住房市场仍然具有异质性!住房特征隐

含价格在不同的住房类型或不同的空间范围之间是

不稳定的!因此住房市场不是单一的整体市场!而应

分隔为多个子市场#

国内外文献普遍采用传统的最小二乘估计

$

AX8

%分析住房价格与住房特征之间的关系!

G+J



T.*)9

回归系数作为住房特征的隐含价格$
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%被解释为边际支付意愿$
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#但是!该支付意愿仅是一种平均的边际

效应#同一城市中住房价格差异巨大!这种差异的

产生!既有住房质量的因素!也有消费者偏好的因

素#一般而言对于不同区域!不同价位的住房!人们

的购房意愿不同#对于这种现象!采用整体市场的

G+T.*)9

价格模型进行
AX8

估计显然无法实现#

有鉴于此!在过去的
L$

多年中!国外大量文献就住

房子市场的界定与检验展开了广泛的讨论!绝大部

分实证研究采用
AX8

估计的
G+T.*)9

模型!证明了

以空间地理位置划分的子市场的存在!如
G)*9E,

和
V1E+0

)
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b
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和
R0E)*
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*等#

近年来!有学者认识到
AX8

估计的不足!即解

释变量只能影响被解释变量的条件分布的位置!不

能影响其分布的形状&当数据出现尖峰厚尾分布"异

方差等情况时!

AX8

估计将不再具有最佳线性无偏

估计$

VXeR

%的优良性!且稳健性不好&此外!

AX8

也不能提供被解释变量分布尾端的信息#而借助分

位回归方法则可以解决上述问题#与
AX8

相比!分

位回归方法能够全面的描述随机变量之间的统计关

系!可以描述被解释变量的条件分位数)

%$

*

#籍此!

可以用来分析住房特征对不同价位住房价格的影

响!如
'(.

b

等)
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*等#研究表明在不同

分位点!人们的住房偏好存在显著差异#然而遗

憾的是!迄今为止尚未发现相关文献采用分位回

归技术就各子市场之间的差异进行更为深入的分

析#本文以河北省保定市为研究对象!基于空间

方位划分住房子市场!建立分位回归的
G+T.*)9

住

房价格模型!采用
4+22

b

)

%>

*的
cJ-4O

分位数分解

方法将住房价格分布的变化分解为住房特征变量

变化和
G+T.*)9

函数$住房特征价格%变化!进而分

析房价变动的原因!探讨不同价位房价空间变动

规律#其结果对于政府制定城市规划和房地产相

关政策以及开发企业和购房者的决策具有重要的

参考价值&为房地产市场研究提供了一种有效的

分析方法与思路#

"

!

子市场划分与价格差异分解方法

子市场的概念源于市场营销!其基本含义是按

同质性消费者细分市场)

%L

*

#与此不同!通过
G+J

T.*)9

住房价格分析发展起来的子市场的概念是按

照住房价格定义的!如果在不同分组中的
G+T.*)9

住房价格存在稳定"显著的差异则说明住房子市场

的存在)

%"

*

#

学术界普遍达成共识!即城市住房市场不是一

个统一的整体!而是依据住房结构特征或区位特

征划分的子市场#相应的住房子市场实证研究的

标准做法是建立各自的
G+T.*)9

价格模型!如果解

释变量中各住房特征的隐含价格存在显著差异!

则 证 明 住 房 子 市 场 存 在#

N..T61*

和
[()J

U.T+1/

)

%#

*总结了划分子市场的必要性(首先可以

提高统计模型的预测精度&其次!识别子市场边界

可以更好地为分析价格的时空波动建模&再有!为

购房者提供子市场范围的信息可以降低其搜寻成

本#迄今为止!子市场研究主要关注于子市场的

界定与检验!但界定依据没有统一的标准!主要分

为空间与非空间特征)

%&

*

#空间特征通常采用地理

位置!包 括 行 政 区 边 界"人 口 普 查 区 $

'+*,/,

7019E

%"邮政编码等&非空间特征包括住房类型"住

房面积"房间数量等#由于地理位置相比建筑类

型"房间数量等特征更难以复制!一些学者主张空

间特征是划分子市场的主要依据#

89(*10+

和

870/

b

E

)

%C

*对此的解释是住房的邻里与区位特征相

对结构特征更缺乏弹性!因为前者的改变需要集

体的行动而后者改变可能仅需房主个体行为即可

实现#

N..T61*

和
[()U.T+1/

)

%#

*更是将子市场定

义为房价不变的地理区域#实证研究也发现空间

特征比建筑特征更为重要!如
N..T61*

)

%M

*

"

4)J

9(1+2,

和
86)7(

)
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*

"

G)*9E,

和
V1E+0

$

C

%

"

H

b

1*

和
R0J

E)*

)

M

*等#

O)1\\+,)

等)

!%

*通过对购房者搜寻行为的

研究发现!住房搜寻主要发生在地理位置"房价和

住房面积大小等方面!且大部分购房者在一个连

续的区域内搜索房源#为此!他们按照邮政编码

划分城市住房子市场!发现超过一半的子市场存

在显著的偏好差异#

在
AX8

估计的
G+T.*)9

价格模型中设定区位

特征虚拟变量也被看做划分子市场的一种方法!如

P2+79(+0

等)
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"

H

b

1*

和
R0E)*

)

M

*

#

V./01,,1

等)

!>

*甚

至发现此方法的预测精度比空间统计分析方法更

高#然而!

P)E

等)

!L

*指出区位特征资本化为土地的

价格!在房地产分析模型中将区位作为一种可加项

引入模型成为一种标准的做法!但这种设定方法可

能导致模型误设!原因是解释变量系数限定为在城

市区域内不变#子市场因为拥有各自的供求函数!

因此!每个子市场必须分别建立
G+T.*)9

价格模

型)

"

*

#

受
H2.*,.J4)22,J4/7(

进入空间模型的影响!
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一些文献将城市划分为核心"郊区和边缘#

89(*10+

和
870/

b

E

)

%C

*是早期住房子市场实证研究的代表之

一!他们以到
'V@

的距离和收入为依据!将住房子

划分为城市中心和郊区#

V./01,,1

等)

!"

*将新西兰

奥克兰市划分为边缘"外围"中部"内部和核心五个

环状的子市场#上述方法的基本假定是距离市场中

心相同的区域是同质性的!房价随远离市中心单调

递减#显然!这种假定很难恰当地描述城市内部房

价变动的规律#对此!一些学者将较小范围的地理

区域划分为住房子市场!如邮政编码"人口普查区或

行政区域#

N..T61*

和
[()U.T+1/

)

!#

*分别依据人

口普查区和邮政编码对美国达拉斯县划分子市场!

预测精度检验表明依据地理区域划分子市场可以得

到更高的预测精度#这一结论得到了
-.*+,

等)

!&

*

"

N..T61*

和
[()U.T+1/

)

%#

*的验证#

P2+79(+0

等)

!!

*

指出按邮政编码划分子市场虽然简单易行!但是他

们建议在细分市场时需仔细检查各子市场样本数量

是否足够大!以保证每个住房特征系数的可靠性#

而按行政区划分住房子市场则有可能市场范围过

大!不能深入分析住房市场#为此!一些学者通过咨

询房地产估价师或经纪人!将相邻街区整合为同一

个子市场#实证检验表明由于房地产专业人士凭借

对当地住房市场的把握!他们划分的空间子市场比

直接按邮政编码或人口普查区划分子市场效果更

佳!如
V./01,,1

等)

!C

*

"

X+),(61*

等)

!M

*

#

对于子市场数量的确定没有可借鉴的标准!恰

当的子市场数量往往需要通过对研究对象住房市场

的缜 密 分 析 以 及 数 据 的 拟 合 效 果 做 出 选 择#

P2+79(+0

等)

!!

*主张!划分过多的子市场会导致各子

市场模型的样本数量减少!样本之间没有足够大的

差异!如此将不会得到可靠的参数估计#

V./01,,1

等)

!C

*同样认为!子市场数量过多过少都将影响模型

的拟合效果#

除上述预先$

H

Y

0).0)

%设定子市场的方法外!还

有学者采用主成分分析"聚类分析等数据驱动$

@1J

71JT0)W+*

%方法!但是后者的实证结果有时并不理

想#

@/*,+

等)

>$

*分析了苏格兰格拉斯哥和爱丁堡

两个城市的写字楼市场!采用地理边界和统计分析

两种方法划分子市场!发现地理边界子市场优于统

计界 定 的 子 市 场#类 似 的 研 究 来 自
V./01,,1

等)

!C

*

!他们利用新西兰奥克兰市的交易样本数据!

对按地理区域划分子市场的方法与采用因子分析和

聚类分析等统计技术划分的方法进行了比较!结果

表明前者比后者更具有实践价值#此外!数据驱动

方法划分的住房子市场可能在空间不连续#尽管

购房者有可能不只将搜索范围限定在特定区域!

但同一区域的住房会分享共同的学校"图书馆"公

园等社会服务!以及相同的商业网点和交通设施#

因此!空间连续的子市场能够更好地解释住房市

场的本质#

有学者进一步分析了住房子市场之间的价格差

异!

4)9(1+2,

和
86)7(

)

!$

*采用
[)1.JN.2TU+0

5

检验

分析不同子市场间住房隐含价格的异质性!发现在

!%

个住房特征变量中
%"

个变量参数存在显著差

异#采用同样方法的检验包括
g.2W+07.*

等)

>%

*

"

4.2210T

等)

>!

*

#上述研究仅检验了子市场间住房特

征隐含价格的差异!由此还无法判断在两个子市场

之间的总体价格差异哪些由消费者偏好的不同引

起!哪些由住房质量的差异引起#本文将采用
cJ

-4O

分解方法回答这一问题#

I++T

)

>>

*认为人口统计数据在住房市场分析中

发挥重要作用!消费者的收入水平与其购买住房的

价格密切相关#但是!即使在美国!获取家庭收入数

据也是一个非常困难的问题)

>L

*

#为解决此问题!本

文采用分位回归方法!藉此可以发现不同价位住房

的消费者偏好的差异#

分位回归也叫分位数回归"分量回归!由
d.+*J

E+0

和
V1,,+77

)

>"

*提出!近
%$

余年来在多个领域得

到广泛应用#在经济学领域!国内学术界主要将其

应用于劳动力市场)

>#

*

"金融市场)

>&

*等#

分位回归假设条件分布
8

4

X

的总体
'

分位数

8
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%是
X

的线性函数!即
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X

6
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!
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%
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其中!

!

'

被称为,

'

分位数回归系数-!由以下最

小化方法来估计(
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X

6

-

!

'

R&

"

W

-

(

8,

X

6

-

!

'

$

%

1'

%

R

8-

1

X

6

-

!

'

R

$

!

%

目标函数$

!

%是非对称的损失函数!其中!

8-

是

被解释变量!

X

-

是解释变量!

'

是估计中所取的分位

值!

!

'

是各分位点估计系数#在
''

$;"

时!则为中

位数回归!也被称为最小离差估计$

XH@

%#显然!

它比均值回归$

AX8

%更不易受极端值的影响!故更

加稳健#另外目标函数是不可微的!不存在显式解!

可借助线性规划方法求解#这样!在不同分位点上

可以得到不同的回归系数!其经济意义可以解释为

被解释变量在不同分位点上对解释变量的反应存在

差异#

+

%L

+

第
#

期
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为分析子市场间住房价格差异产生的原因!本

文借用工资差异分解法中
4+22

b

)

%>

*提出的
cJ-4O

法$郭继强等)

>C

*对工资差异分解的各种方法进行了

详细的综述%#

cJ-4O

是一种基于分位回归的反事实分解方

法#在得到分位回归估计结果后!利用所有样本和

所有分位点构造一个第
+

分位点的非条件房价分

布#设
X

为被解释变量!

Y

!

为相应的估计参数(

Y

Q

$

Y

!

!

X

%

'

)*3

Q

(

%

?

"

?

-

'

%
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'

%
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D

1

%

1

%

%

$

X

-

Y

!

'

D

*

Q

%

,

+

2 $

>

%

设上角标
L

"

L

6代表不同的子市场!利用子市场

8

的特征变量可以得到
L

6市场的反事实分布(

Y

Q

$

Y

!

L6

!

X

L

%

'

)*3

1

Q

(

%

?

"

?

-

'

%

"
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D

'

%

$

'

D
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D

1

%

%

%

$

X

-

L

Y

!

'

D

L6

*

Q

%

,

+

2 $

L

%

其中
%

$+%为指示函数#令Y

!

'

D

+L

!

=L

6

'

Y

!

L

$

$;"

%

&

Y

!

L6

$

'

D

%

1

Y

!

L6

$

$;"

%!子市场
L

和
L

6的价格

差异可以分解为(

Y

Q

$

Y

!

L

!

X

L

%

1

Y

Q

$

Y

!

L6

!

X
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'

$

Y

Q

$
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!

L

!

X
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%
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!
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&
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!
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!
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%

1
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!
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&

$
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!
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!
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式中等式右边第一项为残差价格变动$亦称组

内价格变动%效应&第二项为特征价格$中位数%变动

$亦称组间价格变动%效应!反映住房特征隐含价格

差异!亦即购房者支付意愿的差异&对第三项为住房

特征变动效应!反映住房质量的差异#

)

!

实证研究

)#!

!

研究对象与数据

房地产市场是一个区域性市场!要求研究者对

研究区域的社会"经济"人文"历史"地理等背景有深

入的了解&同时!数据的可得性和可靠性则是实证研

究的先决条件#综合考虑上述两个因素!本文选择

保定市的二手房市场作为研究对象#保定市是具有

!>$$

多年历史的文化名城!位于河北省中西部!地

处环海湾经济开发区中的京"津"保三角地区!素有

,京畿重地-",首都南大门-之称#城市建成区面积

"L

平方千米!市区
%$$;#

万人#市区设有
>

个市辖

区!分别为南市区"北市区"新市区#其中南市区是

老城区!位于保定市区中南部!曾一度为政治"经济"

文化"教育中心!东西横贯全区的裕华路商业网点聚

集!一直是最繁华的商业路段&这里也是保定市重点

中小学数量最多的地区#新市区位于保定市西北

部!是保定市新的政治中心和主要工业区!以乐凯胶

片在内的,西郊八大厂-为代表的驻区国有大中型企

业较多!工业发展基础好#北市区地处保定市区东

北部!已逐渐发展为文化区!除了大学城外!这里有

中国近代军事家的摇篮保定陆军军官学校"河北省

最大的广场保定军校广场和占地面积达
%%$

公顷的

保定植物园#近几年!保定市城市发展迅速!涵盖新

市区和北市区的东部和北部是发展的重点区域!相

继在此创建了保定高新技术产业开发区"东区大学

城!开发了大批中高档住宅小区!成为保定市房价最

高的地区#

本文所使用数据来自保定市嘉信房产网$

(7J

7

Y

(//

aaa;UT(./,+;*+7

%

!$$C

年
%$

月至
!$%%

年

%!

月的二手房出售登记信息!住房价格为卖方挂牌

价格!由于国内目前尚没有官方或权威机构发布的

房地产交易登记数据!搜集实际成交价格难度很大

且其真实性较差#虽然挂牌价格往往比成交价格稍

高!但卖方对所售住房的特征信息掌握得比较全面!

其估价可以作为客观价格#

N..T61*

和
B77*+0

)

>M

*

通过对美国住房普查$

H6+0)91*G./,)*

5

8/0W+

b

%

数据的房主自估价格与其随后的交易价格比较分析

发现!房主自估价格比交易价格高
#̀

!但该差异与

住房类型"建筑特征无关#因此利用房主的自估价

格分析市场需求"编制房价指数不会出现严重的偏

误!尤其在分析价格变动规律时可靠度更高#本文

仅选用多层住房样本!网上登记内容包括建筑面积"

楼龄"结构类型"总楼层"所在楼层"装修情况"采暖

设施等建筑结构特征以及所在位置"临街状况等外

部性信息和登记时间信息#这些信息是目前消费者

最关心的一些住房特征!基本满足实证研究的需要#

'2)33

"

G1

55

+77

和
A0T

曾提出划分子市场的
>

个原则(

%

%简单性#划分较少的子市场优于较多的

子市场#

!

%相似性#子市场中住房的特征束应尽可

能相似!这样可以使子市场内的住房具有更高的同

质性#

>

%紧致性$

'.6

Y

197*+,,

%#尽可能将相连的

区域划分为同一子市场)

L$

*

#通过对保定市住房市

场的调研!咨询房地产估价师"房地产经纪人及开发

企业从业人士!初步分析发现保定市住房市场地域

差异显著!东"北部房价高于西"中部!南部最低#参

照
V./01,,1

等)

!C

*的建议!遵循
'2)33

等的原则!同时

保证子市场有足够样本数量!本文将保定市依价格

接近的街区边界分组!按方位划分
"

个子市场!见图

%

和表
%

#利用虚拟假设为组间样本均值相等的

-16+,

检验!

g12T

统计量为
%"%M;$!

!各子市场间住

+

!L

+

中国管理科学
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!

!$%&

年



房价格均值差异显著#

图
%

!

保定市住房子市场

表
!

!

各子市场房价基本统计"住房单位价格!元$
X

"

#

样本数 均值 中位数 标准差 最小值 最大值

中部$

'

%

"C&C >$L%;&C>%$#;M& &!L;M# &#>;%# ">!&;%$

东部$

R

%

%"C> >>"!;L!>!&";$$ &$";LL %%M!;MC""$$;$$

北部$

<

%

!L>" >">";M">">M;L& #C>;>C %>L%;L#"C$$;$$

南部$

8

%

!">C !CM$;"$!ML#;M$ #L>;MM M%#;#& LC%!;$>

西部$

g

%

L%!! >!>&;!#>!L>;!L ">&;CM %">%;M!LM#%;%L

总计
%#""# >%#M;#L>%M$;%L #M!;M" &#>;%# "C$$;$$

!!

正如引言所述!

AX8

不能提供住房价格条件分

布的规律!为了探究不同子市场住房在不同价位下

人们的购买意愿!挖掘更为丰富的信息!本文采用分

位回归方法#

)#"

!

实证模型

本文构建的
G+T.*)9

住房价格函数为(

2*4
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$
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!
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'
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/
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'
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!
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'

:

D

!

[

&$

[

!

'

$

"

%

式中
2*4

[

$

'

%为第
[

个子市场取对数的住房建筑面

积单价的
'

分位值&

!

$

!

[

!

'

为截距项&

!

%

!

[

!

'

"

!

!

!

[

!

'

"

!

>

!

[

!

'

为
'

分位点的住房特征连续变量系数&

!

D

!

[

!

'

为
'

分位

点的特征虚拟变量系数&

!

[

!

'

为
'

分位点残差#连续

变量中
<

\

/

为楼龄!即从竣工时间到挂牌登记时间

相隔的年数!反映住房折旧&

<=/<

为样本的建筑面

积!

<=/<P

Q

为建筑面积二次项#采用二次项是为了

反映人们对住房面积的边际效用递减趋势#

:

D

!

[

为

虚拟变量!具体虚拟变量定义如下(样本选用多层住

宅!总楼层数从
>

层到
&

层!为减少解释变量数!将

样本所在楼层分为底层$

;V##V+

K

[

%"次底层$

P9;;V#]

K

[

%"中层$

+/)-9+

K

[

%"次顶层$

P9;#V

AK

[

%"顶层

$

#V

AK

[

%

"

个档次的虚拟变量!反映所在楼层在整个

建筑物中的相对位置#以总层数是
#

层的住房为

例!

%

层为底层!

!

层为次底层!

>

"

L

层为中层!

"

层为

次顶层!

#

层为顶层#在配套设施中!如没有暖气

WV>/<#

为
%

!有暖气则
>/<#

为
%

!水电双气$暖气和

天然气%

>/<#

\

<P

为
%

#虽然精装修与简装修价格会

有非常大的差异!但室内装修情况难以详细调查!对

此本文仅在模型中引入装修变量!以估计装修房与

未装修房的平均价格差异!如果已进行室内装修

)/TV

为
%

&为反映产权状况对房价的影响!引入产权

虚拟变量!如果是公有住房则
A

9;[-T

为
%

#附近交

通便利!邻近较多的公交站点!

#=<WP

为
%

&环境优

良!

/WJ-=V

为
%

#由于挂牌价格登记时间自
!$$C

年

%$

月到
!$%%

年
%!

月!为反映价格随时间变动的趋

势!将挂牌时间按季度分为
%>

个时间段
#

$CL

到
#

%%L

!

!$%%

年
%$?%!

月为
#

%%L

#

)#)

!

回归结果及分位数分解

利用
87171

/

8R%!;$

!标准差采用
I.

5

+0,

)

L%

*自

助法$

U..7(701

Y

%模拟估计!种子值设为
%!>

!重复次

数
L$$

次!得到
%$̀

"
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"

"$̀

"

&"̀

"

M$̀

等
"

个

分位点估计值#见表
!

#

表
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分位回归结果
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从回归结果可以发现模型中大部分解释变量统

计显著!不仅各子市场住房特征隐含价格不同!而且

同一子市场在不同分位点隐含价格有明显的差异#

在低价位区间住房面积系数一次方为正!二次方为

负!说明人们更偏好面积大的住房!但随面积增大偏

好减弱&而高价位区间!中部"北部"西部地区人们偏

好较小面积的住房#中"南和西部地区楼层变量普

遍为负!说明随楼层升高!房价降低!顶层的房价最

低&东部地区在
&"̀

分位点以下"北部地区在
!"̀

分位点以下中低层房价较高!但统计上不显著&在各

子市场中!配备暖气和天然气的住房价格有较大的

溢价!且低价位高于高价位!市中心高于其他地区#

环境"交通变量为正!则说明优良的环境和便捷的交

通会提高房价#通常对交通条件的支付意愿随分位

点升高而降低!低价位住房购买者更看重交通条件#

时间虚拟变量反映了自
!$$M

年第一季度至
!$%%

年

第四季度房价的变动情况!低价位住房涨价幅度高

于高价位住房#此外!楼龄为负反映了住房折旧&已

装修的住房价格高于未装修的房价&公房价格普遍

低于商品房价格#但上述变量系数变化没有规律#

进一步!采用
4+22

b

)

%>

*的
0

S

T+9.>

命令!得到分

位数分解结果#见表
>

#

北"东"西部房价均高于中"南部!其差异由低价

位到高价位呈下降趋势#由分位数分解可以发现住

房特征的差异是导致上述价格差异的主要因素!北

部的住房质量最高!其次是东部"西部!这种差异在

低价位住房表现更明显#事实上!保定市政府将城

市建设重点先后放在北部和东部地区!回归结果与

此相一致#即北部房价最高!东部次之!二者价格差

异较小!随分位点呈倒
e

形分布!

!"̀

分位点以下

价格差异主要来自住房特征&

"$̀

分位点以上则是

特征价格!北部对购房者更具吸引力#

中部房价略高于南部!其中高价位差异更大#

但中部住房质量在各分位点上均低于南部!是保定

市住房综合质量最低的地区#作为保定市老城区!

这里集中着大量
>$

年以上楼龄的旧房!小区空间拥

挤"环境质量恶劣!因此造成房价大幅度贬值#但这

并非意味着购房者对其他地区的支付意愿更高#相

反人们更愿意居住在城市的中心区域!高价位购房

者尤甚!表现为相对于中部!其他区域的特征价格系

数为负!并且随分位点升高而增大#由于历史原因!

保定市重点中小学大多集中在市区中心!娱乐设施!

交通条件!商业服务也较为完善!因此!人们更愿意

居住在市中心附近#南部与其余四个子市场的特征

价格差异大于其他子市场之间的差异#很明显!购

房者对南部区域住房的支付意愿最低#正因为此!

虽然中部住房质量低于南部!其价格却高于南部#

值得注意的是西部与中部在
M$̀

分位点的分

位数分解显示!二者总价格差异极小!且不显著#但

该结果掩盖了这样一个事实!与其他分位点相同!西

部住房特征价格显著低于中部!且
M$̀

分位点差异

最大!相反西部住房特征显著高于中部!正负相抵导

致二者总差异不显著#

从价格分布的空间方位判断!东西差异小!南北

差异大#东西部房价差异在所有两两子市场分组对

比中最小!随分位点升高差异增大!且在
"$̀

分位

+
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+
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点以下统计上不显著!

&"̀

分位点以上东部价格稍

高于西部#住房特征也相差不大!但特征价格差异

虽然不大!却在所有分位点显著#房价差异最大的

区域是北部和南部!其差异主要来自住房特征!在低

价位区间差异更大!特征价格差异也是所有子市场

之间最大的#

表
)

!

子市场价格差异分位数分解

%$ !" "$ &" M$ %$ !" "$ &" M$

R

:,

'

总差异
$;!$CL

###

$;%!>M

###

$;$#%"

###

$;$#!L

###

$;$C&$

###

特征价格
?$;$$>!

?$;$>!!

###

?$;$">$

###

?$;$C!$

###

?$;$C#"

###

住房特征
$;%C&C

$;%"%#

###

$;%!!#

###

$;%>$C

###

$;%>>L

###

残差
$;$!>M $;$$L"

?$;$$C$

##

$;$%>#

$;$L$%

###

<

:,

'

总差异
$;!"#!

###

$;%CL"

###

$;%>LL

###

$;%%MC

###

$;%%!#

###

特征价格
?$;$$!#

?$;$$M&

###

?$;$%$L

###

?$;$%$$

##

?$;$%%"

住房特征
$;!#"L

###

$;%MC>

###

$;%L#%

###

$;%!M&

###

$;%!L$

###

残差
?$;$$##

#

?$;$$L%

###

?$;$$%> $;$$$% $;$$$$

8

:,

'

总差异
?$;$%&C

#

?$;$>C%

###

?$;$"$%

###

?$;$#L%

###

?$;$#C#

###

特征价格
?$;$"!M

###

?$;$#$#

###

?$;$&%>

###

?$;$C#%

###

?$;%$&#

###

住房特征
$;$"!$

###

$;$>L%

###

$;$!$#

###

$;$!L&

###

?$;$>CC

###

残差
?$;$%&$

#

?$;$%%#

###

?$;$$$# ?$;$!L& $;$$$!

g

:,

'

总差异
$;!%"C

###

$;%%C%

###

$;$LL%

###

$;$%!!

###

?$;$$$C

特征价格
?$;$$"C

###

?$;$%CM

###

?$;$!C"

###

?$;$L">

###

?$;$#!%

###

住房特征
$;!$"#

###

$;%>%"

###

$;$&%!

###

$;$"##

###

$;$"C#

###

残差
$;$%#$

###

$;$$""

###

$;$$%L $;$$$M $;$$!&

<

:,

R

总差异
$;$L&&

###

$;$#$#

###

$;$&!C

###

$;$"&L

###

$;$!"#

###

特征价格
$;$!L#

###

$;$!&&

###

$;$L%>

###

$;$L>$

###

$;$L!&

###

住房特征
$;$>C!

###

$;$!C"

###

$;$!L&

$;$!L"

###

$;$%CL

###

残差
?$;$%"%

###

$;$$L> $;$$#M ?$;$%$%

?$;$>""

###

8

:,

R

总差异
?$;!!#>

###

?$;%#!$

###

?$;%%%#

###

?$;%!#"

###

?$;%""#

###

特征价格
?$;$"M$

###

?$;$"!!

###

?$;$>C"

###

?$;$>MM

###

?$;$L!L

###

住房特征
?$;%$$$

###

?$;$C!M

###

?$;$#>$

###

?$;$C%&

###

?$;%$"!

###

残差
?$;$#&L

###

?$;$!#M

###

?$;$%$%

#

?$;$$LC ?$;$$C$

g

:,

R

总差异
$;$$&> ?$;$$"C ?$;$%&L

?$;$"$!

###

?$;$C&C

###

特征价格
$;$$MC

###

$;$%$%

##

$;$%>&

###

$;$$&"

###

$;$$LM

##

住房特征
$;$$!C ?$;$%>" ?$;$>%M

?$;$LM!

###

?$;$###

###

残差
?$;$$">

##

?$;$$!" $;$$$C

?$;$$CL

###

?$;$!#%

###

8

:,

<

总差异
?$;!&L$

###

?$;!!!#

###

?$;%CLL

###

?$;%CM>

###

?$;%C%!

特征价格
?$;%$C>

###

?$;$CC$

###

?$;$&C&

###

?$;$C>C

###

?$;$CL#

###

住房特征
?$;%"L&

###

?$;%>%"

###

?$;%$!C

###

?$;$M!M

###

?$;$C"&

###

残差
?$;$%%$

#

?$;$$>% ?$;$$!M ?$;$$&!

?$;$%$C

##

g

:,

<

总差异
?$;$L$L

###

?$;$##L

###

?$;$M$!

###

?$;%$&#

###

?$;%%>L

###

特征价格
?$;$%%#

###

?$;$%M$

###

?$;$>!!

###

?$;$L%C

###

?$;$L#M

###

住房特征
?$;$L&&

###

?$;$"!%

###

?$;$"#"

###

?$;$#!$

###

?$;$#$%

###

残差
$;$%CM

###

$;$$L& ?$;$$%" ?$;$$>M

?$;$$#>

###

g

:,

8

总差异
$;!>>#

###

$;%"#!

###

$;$ML!

###

$;$&#>

###

$;$#&C

##

特征价格
$;$##>

###

$;$"L&

###

$;$LMM

###

$;$L"#

###

$;$>M#

###

住房特征
$;%>!#

###

$;$ML&

###

$;$LL>

###

$;$!&!

###

$;$!>#

###

残差
$;$>L#

##

$;$$#C $;$$$$ $;$$>" $;$$L#

!!

各子市场之间绝大部分残差价格变动统计不显

著!显示各子市场内部房价差异不大!这从另一个角

度提供了子市场存在的证据#

,

!

结语

由于住房异质性!城市住房市场存在区域性差

异!因而形成不同的子市场#通过对保定市二手房

数据的
cJ-4O

分位数分解法研究!本文发现消费者

偏好和住房质量对住房价格产生很大影响#子市场

价格差异主要来自住房特征的差异!这一差异在低

价位区间更大!存在较强的异质性&但在高价位区间

较小!呈现出趋同性趋势#优良的建筑质量"附属设

施"周边环境是高价位住房的共同特征#伴随着城

市化进程!城区范围逐渐向外扩散!呈不均衡发展态

势!新建小区品质均高于城市中心区域小区#但旧

城区往往教育资源丰富!商业服务完善!人们对此有

较高的支付意愿#未来的城市建设应在重视小区自

身品质的同时!加大教育及商业配套设施的建设!以

保证城市的均衡"协调发展#

本文实证结果显示子市场之间的价格差异显

著!而子市场内部价格差异不显著!住房特征价格差

异证明了子市场的存在#通过
cJ-4O

分解法分析

了子市场间住房价格"住房特征及住房特征价格的

总体差异!但该方法无法分析单一解释变量的差异#

今后可以利用其他分解方法对此展开进一步研究#

需要指出的是!由于房地产的区域性市场属性!

只有针对同一供求区域建立
G+T.*)9

住房价格模型

才有意义#本文以保定市为研究对象!实证结果不

具备普适性#但本文对城市住房子市场
G+T.*)9

分

位回归及分解方法的探讨无疑适用于其它城市的住

房市场研究中#
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